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Abstrak 

Kerusakan pada komponen dinding merupakan salah satu permasalahan yang paling sering 
ditemukan pada bangunan gedung dan dapat memengaruhi fungsi, kenyamanan, estetika, serta 
umur layan bangunan. Penanganan kerusakan yang tidak sesuai dengan tingkat keparahannya 
berpotensi menyebabkan penurunan kinerja bangunan dan meningkatkan biaya perawatan. Oleh 
karena itu, identifikasi tingkat kerusakan dinding menjadi penting sebagai dasar dalam 
menentukan jenis perawatan yang tepat. Penelitian ini bertujuan untuk mengkaji berbagai hasil 
penelitian terkait jenis dan tingkat kerusakan komponen dinding serta menganalisis 
keterkaitannya dengan pemilihan strategi perawatan bangunan. Metode yang digunakan adalah 
tinjauan literatur naratif dengan menganalisis artikel-artikel ilmiah yang membahas identifikasi 
kerusakan bangunan, evaluasi tingkat kerusakan, dan perawatan bangunan. Hasil kajian 
menunjukkan bahwa kerusakan dinding yang umum ditemukan meliputi retak, pengelupasan 
lapisan finishing, serta kerusakan akibat kelembapan dan rembesan air. Tingkat kerusakan 
umumnya diklasifikasikan menjadi kerusakan ringan, sedang, dan berat yang masing-masing 
memerlukan pendekatan perawatan yang berbeda. Kerusakan ringan lebih sesuai ditangani 
melalui perawatan preventif, kerusakan sedang melalui perawatan korektif, sedangkan 
kerusakan berat memerlukan rehabilitasi yang lebih menyeluruh. Hasil penelitian ini 
menegaskan bahwa identifikasi tingkat kerusakan dinding merupakan dasar penting dalam 
pemilihan strategi perawatan yang efektif untuk menjaga keandalan dan keberlanjutan 
bangunan.  
 
Kata kunci — identifikasi kerusakan, komponen dinding, perawatan bangunan, tingkat 
kerusakan   

 
1. PENDAHULUAN 

Seiring bertambahnya usia bangunan dan intensitas penggunaannya, berbagai komponen 
bangunan akan mengalami penurunan kondisi yang ditandai oleh munculnya kerusakan pada 
elemen struktural maupun nonstruktural. Kerusakan yang tidak teridentifikasi dan tidak ditangani 
secara tepat berpotensi menurunkan kinerja bangunan, mengurangi kenyamanan pengguna, 
meningkatkan risiko keselamatan, serta menimbulkan biaya rehabilitasi yang lebih besar di masa 
mendatang. Penilaian kondisi bangunan karena itu menjadi bagian penting dalam siklus 
pengelolaan aset bangunan untuk mencegah berkembangnya kerusakan yang lebih serius 
(Natasya dan Wiyanto, 2022). Berbagai penelitian menunjukkan bahwa permasalahan kerusakan 
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bangunan masih banyak ditemukan pada bangunan eksisting. Identifikasi kerusakan pada 
bangunan gereja, gedung perkantoran, gedung pendidikan, maupun bangunan publik lainnya 
menunjukkan adanya beragam bentuk kerusakan yang memerlukan tindakan pemeliharaan dan 
perbaikan sesuai tingkat keparahannya (Rilatupa dan Simatupang, 2020). Hasil identifikasi 
kerusakan pada gedung kantor pemerintah juga menunjukkan bahwa kerusakan dapat terjadi pada 
berbagai komponen arsitektural akibat faktor usia, lingkungan, maupun kurang optimalnya 
kegiatan pemeliharaan (Anugrah et al., 2023). Temuan serupa juga dilaporkan pada bangunan 
bertingkat yang mengalami kerusakan pada elemen dinding, plafon, lantai, dan komponen 
nonstruktural lainnya sehingga memerlukan evaluasi kondisi secara berkala untuk menentukan 
kebutuhan penanganan yang tepat (Aksal et al., 2024). Di antara berbagai komponen bangunan, 
dinding merupakan salah satu elemen yang paling sering mengalami kerusakan karena berfungsi 
sebagai pembatas ruang sekaligus pelindung terhadap pengaruh lingkungan, sehingga penting 
dilakukan pemeliharan dan perawatan untuk menjaga kondisinya.  
Perawatan dipandang sebagai kegiatan teknis dan manajerial yang bertujuan mempertahankan 
kondisi bangunan agar tetap mampu memenuhi fungsi yang direncanakan sepanjang umur 
layanannya (Liu dan Arifin, 2021). Pada praktiknya, efektivitas perawatan dipengaruhi oleh 
berbagai faktor, antara lain ketersediaan anggaran, sistem manajemen, kualitas inspeksi, 
kompetensi sumber daya manusia, serta kemampuan organisasi dalam menentukan prioritas 
penanganan kerusakan (Desbalo et al., 2024). Penelitian pada bangunan universitas di Nigeria 
juga menunjukkan bahwa rendahnya kualitas perawatan dapat menyebabkan percepatan 
degradasi kondisi bangunan dan menurunkan kualitas layanan fasilitas (Ugwu et al., 2018). 
Sejumlah penelitian menegaskan bahwa pemilihan jenis perawatan yang tepat sangat menentukan 
keberhasilan pengelolaan aset bangunan. Secara umum, strategi perawatan dapat diklasifikasikan 
menjadi perawatan korektif dan perawatan preventif. Perawatan korektif dilakukan setelah 
kerusakan terjadi, sedangkan perawatan preventif dilaksanakan sebelum kerusakan berkembang 
menjadi lebih parah (Saputra dan Novel, 2024). Pendekatan preventif dinilai lebih efektif dalam 
menjaga kondisi aset dan mengurangi biaya jangka panjang dibandingkan pendekatan yang hanya 
berfokus pada tindakan korektif setelah terjadi kegagalan (West et al., 2024). Pemilihan jenis 
perawatan yang sesuai juga harus mempertimbangkan tingkat kerusakan, kondisi lingkungan, 
sumber daya yang tersedia, serta tujuan pengelolaan fasilitas (Hamasha et al., 2023). Dalam 
konteks bangunan gedung di Indonesia, pentingnya kegiatan pemeliharaan dan perawatan telah 
diatur melalui Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 24/PRT/M/2008 yang menegaskan 
bahwa bangunan gedung harus dipelihara dan dirawat agar tetap memenuhi persyaratan 
keselamatan, kesehatan, kenyamanan, dan kemudahan. Namun demikian, berbagai penelitian 
menunjukkan bahwa pelaksanaan perawatan sering kali masih bersifat reaktif dan dilakukan 
setelah kerusakan berkembang menjadi lebih serius (Liu dan Arifin, 2021). 
Berdasarkan penelitian terdahulu, kajian mengenai kerusakan bangunan dan perawatan bangunan 
telah berkembang cukup luas. Berbagai penelitian telah mengidentifikasi jenis dan tingkat 
kerusakan pada beragam tipe bangunan serta menunjukkan bahwa kerusakan dapat terjadi pada 
berbagai komponen bangunan akibat faktor usia, lingkungan, maupun kurang optimalnya 
kegiatan pemeliharaan (Rilatupa dan Simatupang, 2020; Anugrah et al., 2023; Aksal et al., 2024). 
Di sisi lain, penelitian mengenai perawatan bangunan juga menegaskan pentingnya pemilihan 
strategi perawatan yang tepat untuk mempertahankan kinerja bangunan sepanjang umur 
layanannya (Liu dan Arifin, 2021; Saputra dan Novel, 2024; West et al., 2024). Selain itu, tingkat 
kerusakan telah diakui sebagai salah satu faktor yang perlu dipertimbangkan dalam penentuan 
jenis perawatan yang sesuai (Hamasha et al., 2023). Meskipun demikian, sebagian besar 
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penelitian terdahulu masih berfokus pada identifikasi kondisi kerusakan bangunan atau 
pembahasan strategi perawatan sebagai topik yang berdiri sendiri. Kajian yang secara khusus 
menghubungkan tingkat kerusakan komponen bangunan dengan pemilihan jenis perawatan masih 
relatif terbatas, terutama pada komponen dinding yang merupakan salah satu elemen bangunan 
yang paling rentan mengalami kerusakan. Berdasarkan kondisi tersebut, penelitian ini bertujuan 
untuk melakukan tinjauan literatur mengenai identifikasi tingkat kerusakan komponen dinding 
bangunan sebagai dasar pemilihan perawatan. Penelitian ini dibatasi pada pembahasan tingkat 
kerusakan komponen dinding dan implikasinya terhadap pemilihan jenis perawatan. Evaluasi 
kondisi kerusakan secara langsung pada bangunan eksisting serta analisis komponen bangunan 
lainnya tidak menjadi bagian dari penelitian ini. Hasil kajian diharapkan dapat menjadi referensi 
dalam penyusunan program inspeksi, penentuan prioritas penanganan kerusakan, serta 
pengambilan keputusan perawatan yang lebih efektif. Selain itu, penelitian ini diharapkan dapat 
menjadi landasan bagi penelitian lanjutan yang berfokus pada evaluasi kondisi kerusakan dinding 
secara langsung pada bangunan eksisting, sehingga temuan konseptual yang diperoleh dapat 
diverifikasi dan dikembangkan sesuai kondisi nyata di lapangan. 
 

2. METODE PENELITIAN 

Penelitian ini menggunakan metode tinjauan literatur naratif untuk mengidentifikasi tingkat 
kerusakan komponen dinding bangunan serta menganalisis keterkaitannya dengan pemilihan 
jenis perawatan yang sesuai. Data penelitian diperoleh dari artikel jurnal ilmiah dan regulasi yang 
relevan dengan topik identifikasi kerusakan bangunan, perawatan bangunan gedung, serta strategi 
perawatan preventif dan korektif. Penelusuran literatur dilakukan melalui Google Scholar dengan 
menggunakan kriteria inklusi yang meliputi  artikel yang diterbitkan pada periode 2018–2025, 
artikel yang dipublikasikan pada jurnal ilmiah bereputasi nasional maupun internasional yang 
terindeks SINTA atau Scopus, artikel yang membahas identifikasi kerusakan dan strategi 
perawatan bangunan, serta artikel yang menyediakan informasi yang dapat digunakan untuk 
mengidentifikasi hubungan antara kondisi kerusakan dan tindakan perawatan yang diperlukan. 
Adapun kriteria eksklusi meliputi artikel yang meskipun masih berkaitan dengan topik bangunan, 
tetapi tidak membahas kondisi kerusakan, tidak menjelaskan strategi perawatan, atau memiliki 
fokus kajian yang kurang sesuai dengan tujuan penelitian. Mengacu pada Putri (2023), penelitian 
ini menerapkan prosedur analisis bertahap dan tematik. Penggunaan analisis tematik didasarkan 
pada karakteristik penelitian tinjauan literatur naratif yang bertujuan menghasilkan pemahaman 
konseptual secara komprehensif melalui pengorganisasian dan interpretasi temuan dari berbagai 
sumber literatur, sehingga dapat diperoleh pola hubungan antara tingkat kerusakan komponen 
dinding dan pemilihan strategi perawatan yang sesuai. Hasil akhir kajian digunakan untuk 
menyusun kerangka konseptual yang menggambarkan hubungan antara identifikasi kerusakan, 
penentuan tingkat kerusakan, dan pemilihan tindakan perawatan.  

3. HASIL DAN PEMBAHASAN 
 
Hasil kajian literatur menunjukkan bahwa identifikasi tingkat kerusakan memiliki peran yang 
sangat penting dalam menentukan jenis perawatan yang paling sesuai. Pemilihan perawatan yang 
tidak sesuai dengan kondisi kerusakan dapat menyebabkan pemborosan sumber daya dan 
menurunkan efektivitas pengelolaan bangunan. Informasi mengenai tingkat kerusakan 
memungkinkan pengelola bangunan menentukan prioritas penanganan serta mengalokasikan 
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sumber daya secara lebih efektif sehingga program perawatan dapat dilaksanakan secara tepat 
sasaran (Kusumastuti et al., 2022). Temuan lain yang muncul dari literatur adalah adanya 
kecenderungan pergeseran strategi pemeliharaan dari pendekatan yang bersifat reaktif menuju 
pendekatan yang lebih preventif. Pendekatan reaktif cenderung menunggu hingga kerusakan 
terjadi sebelum dilakukan tindakan perbaikan, sedangkan pendekatan preventif berupaya 
mengendalikan potensi kerusakan sejak tahap awal (Saputra dan Novel, 2024). Strategi preventif 
dinilai lebih efektif dalam menjaga kondisi aset dan mengurangi biaya jangka panjang 
dibandingkan strategi yang hanya berfokus pada perbaikan setelah kerusakan terjadi (West et al., 
2024). 

 
 

Gambar 1. Pie Chart Perbandingan Artikel Identifikasi Kerusakan Dan Strategi Perawatan 
 

Seperti yang terlihat pada gambar 1 tentang perbandingan artikel, ada 7 artikel yang membahas 
tentang tingkat kerusakan dan ada 5 artikel yang membahas tentang strategi perawatan, sementara 
sisanya masuk ke kategori lain-lain. Penelitian-penelitian tersebut umumnya bertujuan untuk 
mengidentifikasi kondisi eksisting bangunan, menentukan tingkat kerusakan yang terjadi, 
mengevaluasi keandalan bangunan, serta menyusun rekomendasi tindakan pemeliharaan dan 
perbaikan yang diperlukan (Iman et al., 2024). Selain itu, beberapa penelitian juga mengaitkan 
tingkat kerusakan bangunan dengan kebutuhan biaya pemeliharaan dan rehabilitasi sebagai dasar 
pengambilan keputusan dalam pengelolaan aset bangunan (Kawedar et al, 2022). Salah satu 
komponen nonstruktural yang paling rentan mengalami kerusakan adalah dinding, yang mana 
merupakan tempat yang paling umum ditemukan kerusakan berupa retak (Rilatupa dan 
Simatupang, 2020). Tingkat kerusakan pada komponen dinding umumnya diklasifikasikan 
menjadi beberapa kategori untuk mempermudah proses evaluasi dan penentuan tindakan 
penanganan seperti halnya yang tercantum dalam Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 
24/PRT/M/2008 tentang Pedoman Pemeliharaan dan Perawatan Bangunan Gedung. Penilaian 
tingkat kerusakan dilakukan melalui pemeriksaan visual dengan mempertimbangkan jenis 
kerusakan, luas area yang terdampak, tingkat keparahan kerusakan, serta pengaruhnya terhadap 
fungsi bangunan (Natasha dan Wiyanto, 2022).  

Tabel 1. Karateristik Tingkat Kerusakan Dan Jenis Perawatannya 
 

 

Tingkat Kerusakan Indikator Visual Dampak Terhadap Fungsi Bangunan Jenis Perawatan Yang Direkomendasikan Contoh Tindakan Penanggulangan

Ringan

Retak rambut, cat memudar, 
pengelupasan cat skala kecil, 

noda pada permukaan dinding, 
kerusakan lokal yang terbatas

Tidak memengaruhi fungsi utama 
bangunan, dampak lebih dominan pada 
aspek estetika dan kenyamanan visual

Perawatan preventif dan pemeliharaan rutin
Pembersihan permukaan dinding, 

pengecatan ulang lokal, penutupan retak 
rambut, inspeksi berkala

Sedang

Retak yang mulai terlihat jelas, 
pengelupasan plester pada 

beberapa bagian, rembesan 
lokal, kerusakan finishing yang 

cukup luas

Mulai menurunkan kualitas ruang dan 
kenyamanan pengguna serta berpotensi 

berkembang menjadi kerusakan yang lebih 
serius

Perawatan korektif

Perbaikan retak, penggantian plester 
yang rusak, perbaikan lapisan finishing, 

perbaikan sumber rembesan atau 
kebocoran

Berat

Retak berkembang secara luas, 
plester terlepas dalam jumlah 

besar, kerusakan berulang 
akibat kelembapan, degradasi 

komponen yang signifikan

Mengganggu fungsi bangunan, menurunkan 
keandalan komponen, meningkatkan risiko 

kerusakan lanjutan, dan membutuhkan 
biaya perbaikan yang lebih besar

Rehabilitasi atau perbaikan menyeluruh

Pembongkaran dan penggantian bagian 
dinding yang rusak, rehabilitasi 

komponen, perbaikan sistem pelindung 
terhadap air dan kelembapan, renovasi 

menyeluruh pada area terdampak
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Seperti yang terlihat pada tabel 1, kerusakan ringan umumnya ditandai oleh adanya retak rambut, 
pengelupasan cat dalam skala kecil, noda pada permukaan dinding, maupun kerusakan minor 
lainnya yang belum memengaruhi fungsi komponen secara signifikan. Pada tingkat ini, fungsi 
utama dinding masih dapat berjalan dengan baik dan kerusakan lebih banyak berdampak pada 
aspek visual, sehingga tindakan yang diperlukan biasanya berupa pemeliharaan rutin untuk 
mencegah perkembangan kerusakan yang lebih besar. Kerusakan sedang ditandai oleh 
peningkatan intensitas kerusakan yang mulai memengaruhi kualitas dan kinerja komponen 
bangunan. Kondisi ini dapat berupa retak yang lebih jelas terlihat, kerusakan lapisan plester pada 
beberapa bagian dinding, maupun munculnya rembesan yang berulang. Pada tingkat ini, tindakan 
pemeliharaan rutin umumnya tidak lagi memadai sehingga diperlukan kegiatan perbaikan yang 
lebih spesifik sesuai dengan jenis kerusakan yang terjadi. Sementara itu, kerusakan berat 
menunjukkan adanya degradasi komponen yang signifikan dan berpotensi mengganggu fungsi 
bangunan. Kerusakan berat dapat ditandai oleh retak yang berkembang secara luas, terlepasnya 
sebagian elemen dinding, maupun kerusakan lain yang memerlukan tindakan rehabilitasi. Pada 
kondisi ini, perbaikan lokal sering kali tidak cukup sehingga diperlukan penanganan yang lebih 
menyeluruh untuk mengembalikan kondisi bangunan. Semakin lama bangunan digunakan, 
semakin besar peluang terjadinya penurunan kualitas material akibat proses penuaan dan paparan 
lingkungan yang berlangsung secara terus-menerus (Rannu et al., 2025). Kondisi ini 
menyebabkan beberapa komponen bangunan menjadi lebih rentan terhadap kerusakan apabila 
tidak diimbangi dengan kegiatan perawatan yang memadai. Berdasarkan keseluruhan hasil kajian, 
dapat disimpulkan bahwa identifikasi tingkat kerusakan komponen dinding merupakan tahapan 
penting dalam proses pengelolaan bangunan. Tingkat kerusakan memberikan informasi mengenai 
kondisi aktual komponen bangunan sekaligus menjadi dasar dalam menentukan jenis perawatan 
yang paling tepat. Kerusakan ringan cenderung memerlukan tindakan preventif, kerusakan sedang 
memerlukan tindakan korektif, sedangkan kerusakan berat memerlukan rehabilitasi yang lebih 
komprehensif. Dengan demikian, hubungan antara tingkat kerusakan dan pemilihan perawatan 
dapat digunakan sebagai kerangka konseptual untuk mendukung pengambilan keputusan 
perawatan bangunan secara lebih sistematis dan efektif. 

4. KESIMPULAN 
 
Secara keseluruhan, Penelitian ini menunjukkan bahwa tingkat kerusakan komponen dinding 
dapat digunakan sebagai dasar dalam menentukan strategi perawatan bangunan yang sesuai. 
Identifikasi kondisi kerusakan tidak hanya berfungsi untuk mengetahui kondisi fisik dinding, 
tetapi juga menjadi acuan dalam menetapkan tindakan perawatan yang proporsional terhadap 
tingkat kerusakan yang terjadi. Dengan demikian, penerapan perawatan yang didasarkan pada 
hasil identifikasi tingkat kerusakan berpotensi meningkatkan efektivitas pengelolaan bangunan, 
mengoptimalkan penggunaan sumber daya pemeliharaan, serta mempertahankan fungsi, 
keandalan, dan umur layan bangunan sekolah. Hasil kajian ini menegaskan pentingnya integrasi 
kegiatan inspeksi dan penilaian kondisi dinding dalam perencanaan program perawatan bangunan 
secara berkelanjutan. 
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